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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 2.12.2024

gﬁ?;?kgm? 31.12.2024

RAPOR TARIHi 6.01.2025

RAPOR NO RYGYO-2410141
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL ILIi SANCAKTEPE ILCESI'NDE 1975 PARSELDE YER ALAN

DEGERLEME KONUSU | s BAGIMSIZ BOLUMLU MELISIA PROJESI

EYUPSULTAN MAH. GURBET SOK. NO:13 MELISIA KONUTLARI

DEGERLEME ADRESI SANCAKTEPE/ISTANBUL

A. Ozgiin HERGUL-Degerleme Uzmani (Lisans N0:402487)

RAPORU HAZIRLAYAN | S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
UZMANLAR Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Yaklasimi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - INA Tablosu

Ek 4 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 5 - Tapu Belgesi

Ek 6 - Yapilagsma ve Diger Belgeler

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet parsel Uzerindeki projenin mevcut
degerinin ve tamamlanmasi durumundaki buglnki degerinin tespit edilmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kiiclik Camlica Mah. Erkan Ocakli Sok. No:11 PK:34696 Uskiidar / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 parselde kain projenin mevcut degerinin ve
tamamlanmasi durumundaki buglinkii degerinin tespit edilmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor RYGYO-2410141 referans numaraslyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

A. Ozgin HERGUL degerleme uzmani, S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu kontrol eden
degerleme uzmani, Berrin KURTULUS SEVER raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak degerleme isleminde gdrev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha o6nceki tarihlerde 1 adet
degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi RYGYO-2310099

Rapor Tarihi 30.12.2023

ISTANBUL iLi
SANCAKTEPE
ILCESI'NDE
1975 PARSELDE
YER ALAN MELISIA
PROJESI

Rapor Konusu

A. Ozgin HERGUL
S.Seda YUCEL
KARAGOZ
Eren KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 308.472.000,00
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

0 ADA 1975 PARSEL

ili . ISTANBUL
iigesi : SANCAKTEPE
Bucagi

Mabhallesi . SAMANDIRA
Koyl

Sokagi

Meuvkii . KAYALAR
Pafta No . 242Ed2b

Ada No . 0

Parsel No . 1975

Alani (m?) : 6.965,62
Vasfi . ARSA

Sinin

Tapu Cinsi - KAT IRTIFAKI
Sahibi . EKTEDIR

Bagimsiz Bolim :  EKTEDIR

Blok No : EKTEDIR
Kat No : EKTEDIR
Arsa Payi . EKTEDIR
Yevmiye No . EKTEDIR
Cilt No : EKTEDIR
Sayfa No . EKTEDIR
Tapu Tarihi . EKTEDIR
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. Tarafindan
temin edilerek tararimiza verilmis olup, 19.11.2024 tarihli ilgili belge ekte sunulmaktadir.

0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( 152,29 m2 lik kisminda trafo merkezi ve
kablo gecis glizergahi olarak) (19.04.2017-9826)

Yoénetim Plani : 30/10/2024 (Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi) (15.11.2024-36620)

Eklenti; Daire nitelikli tim bagimsiz bélimlere 15.11.2024 tarih ve 36620 yevmiye numarasi ile
depo eklentileri tescil edilmigtir.

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili beyanin tagsinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degderlemesi yapilan tasinmazin son u¢ yillik dénemde milkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gorilmustir. Ayni zamanda 15.11.2024 tarih ve
36620 yevmiye numarasi ile kat irtifaki tesis edilmistir. Tapu tarih ve yevmiyeleri kat irtifaki tesis
tarihi olarak degismistir.

2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Sancaktepe Belediyesi'nden alinan imar durum bilgisine gére tasinmazin bulundudu parsel;
12.07.2013 tasdik tarihli Pasakdy Deresi ile Kollari ve Yakin Cevresine Ait 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani'nda Taks:0.40, Kaks:1.30 H:Avan proje ile belirlenecek "Konut" alaninda
yer almaktadir. Parsel net parsel niteligindedir. Herhangi bir terki bulunmamaktadir. Bazi plan
notlari agsagida sunulmustur:

* 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda belirlenen Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlari ile
Kentsel Yesil Alanlar (Yol, Yesil Alan, Park, Cocuk Oyun Alani Egitim ve Saglk Tesisleri, Dini
Tesis, Resmi Bina, Sosyal Ve Kiltlrel Tesisler, Teknik Hizmet Alanlari vb.) kamu eline
gec¢cmeden uygulama yapilamaz.

* Plan kapsaminda 'Mania Plani Kriterlerine' uyulacaktir.

* Bu plan kapsaminda tim yapilanma alanlarinda iki kati gegen tim binalarda bir bodrum kat
yapilmasi gerekmektedir.

* Parsel biyUkligi 5.000 m? DEN BUYUK Konut ve Konut + Ticaret alanlarinda emsal degeri
Uzerinden uygulama yapilacak parsellerde mania kriterlerini asmamak sarti ile avan projeye
go6re uygulama yapilabilmektedir.

* Agiklanmayan hususlarda 15.02.2010 tasdikli Sancaktepe Uygulama imar plani ve Mer'i imar
yonetmeligi hikimleri gegerlidir.

RYGYO-2410141 SANCAKTEPE (PROJE)
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazlarin son Ug yilda imar planindaki degsiklikler incelendiginde son 3 yilda herhangi bir
degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Sancaktepe Belediyesi ve ilgili kurumdan alinan bilgilere incelenen yapi ruhsat bilgileri asagida
tablo halinde verilmistir.

Yap! ruhsat’'na gore onayli olan mimari projeleri incelenmistir. Her blok igin bila tarihli ayri
projeler mevcuttur. Muteahhit firma ve santiye sefi degisikliginden dolayr isim degisikligi
ruhsatlari alinmistir. Yeni yapi ve isim degisikligi ruhsatlari ile yapi denetim degisikligi nedeni ile
verilmis ruhsatlar asagida sunulmustur.

RYGYO-2410141 SANCAKTEPE (PROJE) p e 9
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30.06.2017 TARIHLi RUHSAT BELGESI BiLGiLERi

- . Yo Yol :
» VERLS  KULLANIM  BAGIMSZ VAP L KONUT  TICARET ~ ORTAK  TOPLAM
ADA PARSEL  BLOKADI  TARMI  SAvisl J o A st
NEDENI  AMACI  BOLUMSAYIS  SINIFI AN ALANI ALAN  ALANI(M2)
KAT  KAT
1430041
0 1975 A | wosaonr | MIME L venivae | wesken 5 B | 2 5 | 3 : %2 | 1006
0 1975 B 30.06.2017 14:33570- YENI YAPI MESKEN 7 3B 2 4 6 117727 - 134,71 1.311,98
1430071- "
0 1975 ¢ | wosawr | M| venivapl | wesken 8 B | 2| ¢ |6 |wan| - | ws | us
o | o VESKEN+
0 1975 D 30.06.2017 6278 YENI YAPI TICARI 47 3B 2 5 7 2.990,59 1.259,32 1.013,55 5.263 46
1430074- "
0 1975 £ | woeaow | M| venivap | wesken © B | 2| 5 | 1| s%0 o | s | 12
0 1975 Fo| mosmn | M99 | veNvaer | wesken 8 B | 2| 4 | 6| s o | st | emos
0 1975 G 30.06.2017 14223278- YENI YAPI MESKEN 8 3B 2 4 6 1.176,46 - 138,90 1.315,36
0 1975 Ho | mosamr | M| venven | wesken 5 B | 2| 3 |5 | e N Y
0 1975 || moean | MO | venve | westen 5 ® | 2| 3 |5 | e c | o | aw
0 1975 ) Bia Bla | VENYAPI | MESKEN w o] 2 |2 NEEREE

18.08.2022 TARIHLi RUHSAT BELGESi BILGILERI

YOL

n e caml S VERILIS KULLANIM BAGIMSIZ YAPI e ., KONUT  TiCARET =~ ORTAK  TOPLAM

NEDENi AMACI BOLUM SAYISI  SINIFI KAT ~ ALANI ALANI ALAN  ALANI(M2)
KAT ~ KAT
0 1975 A 18.08.2022 | 2022-43355 ISy MESKEN 5 38 2 3 5 903,33 - 98,29 1.001,62
- DEGISIKLIGI ' ’ a

isiM

0 1975 B 18.08.2022 | 2022-43355 DEGISIKLIGI MESKEN 7 3B 2 4 6 | 117721 - 134,71 131198
isiM

0 1975 c 18.08.2022 | 2022-43355 DEGISIKLIGI MESKEN 8 38 2 4 6 | 132279 - 140,53 146332
ISiM MESKEN+

0 1975 D 18.08.2022 | 2020-43355 DEGISIKLIGI e 4 3B 2 5 7 | 299059 | 125932 | 101355 | 526346
isiM

0 1975 E 18.08.2022 | 2020-43355 DEGISIKLIG] MESKEN 12 3B 2 5 7 836,06 - 385,56 1.221,62
isim

0 1975 F 18.08.2022 | 2022-43355 DEGISIKLIGI MESKEN 8 3B 2 4 6 853,55 - 139,51 993,06
isiM

0 1975 G 18.08.2022 | 2020-43355 DEGISIKLIGI MESKEN 8 3B 2 4 6 | 117646 - 138,90 131536
isim

0 1975 H 18.08.2022 | 2022-43355 DEGISIKLIGI MESKEN 5 3B 2 3 5 652,17 - 104,52 756,69
isim

0 1975 18.08.2022 | 2020-43355 DEGISIKLIG] MESKEN 5 3B 2 3 5 800,69 - 103,35 904,04

0 1975 J Bila Bila ISiM MESKEN 3A 0 2 2 - 708423 | 7.08423
DEGISIKLIGI o o
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PARSEL BLOK ADI TARIH SAYISI VERiLiS KULLANIM BAGIMSIZ YAPI KONUT TICARET [o]:47.1'¢ TOPLAM
NEDENI AMACI BOLUM SAYISI  SINIFI ALANI ALANI ALAN  ALANI(M2)

isiM

0 1975 A 19.04.2024 2024-24757 DEGi$iKLiGi MESKEN 5 3B 903,33 98,29 1.001,62

0 1975 B 19.04.2024 2024-24757 ISiM MESKEN 7 3B 1.177,27 134,71 1.311,98

At DEGISIKLIGI £ b Y

iSIM

0 1975 (o} 19.04.2024 2024-24757 DEG|$|KL|G| MESKEN 8 3B 1.322,79 140,53 1.463,32
isim MESKEN+

0 1975 D 19.04.2024 2024-24757 DEGi$iKLiGi TICARI 47 3B 2.990,59 1.259,32 1.013,55 5.263,46
1SIM

0 1975 E 19.04.2024 2024-24757 DE(§|S|KL|G| MESKEN 12 3B 836,06 385,56 1.221,62
iSIM

0 1975 F 19.04.2024 2024-24757 DEGi$iKLiGi MESKEN 8 3B 853,55 139,51 993,06
1SIM

0 1975 G 19.04.2024 2024-24757 DEG|$|KL|G| MESKEN 8 3B 1.176,46 138,90 1.315,36
iSIM

0 1975 H 19.04.2024 2024-24757 DEGISIKLIGI MESKEN 6 3B 652,17 104,52 756,69
iSIM

0 1975 I 19.04.2024 2024-24757 DEGiSiKLiGi MESKEN 5 3B 800,69 103,35 904,04

0 1975 J Bila Bila ISIM MESKEN 3A 7.084,23 7.084,23

DEGISIKLIGI T T

2.3.4 - Tasinmazlarin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

0 ada 1975 parsel icin projeler hazirlaniimis ruhsatlar onaylanmis olup, insaat seviyesi %68
mertebesindedir. Ruhsat sliresi devam etmekte olup ingaat faaliyeti devam etmektedir.

2.3.5 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S6z konusu konusu gayrimenkuliin dosyasinda “A” bloga ait B sinifi, Seri No: S3493B8B84BBF
enerji kimlik belgesi, “B” bloga ait B sinifi, Seri No: S345EA0648D51, “C” bloda ait B sinifi, Seri
No: S3482976C07F9, “D” bloga ait B sinifi, Seri No: S342661677B6B, “E” bloga ait B sinifi, Seri
No: S3482815E78DF, “F” bloga ait B sinifi, Seri No: S34AA062BB34F, “G” bloda ait B sinifi,
Seri No: S3452A9ABB47B, “H” bloga ait B sinifi, Seri No: S3415BEB8E3AL, “I” bloga ait B
sinifi, Seri No: S346A4B72EECF enerji kimlik belgeleri bulunmaktadir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Projenin yap! denetim isleri Zuhuratbaba Mahallesi Riizgarlibahge Sokak No:4 i¢ Kapi: 10
Bakirkdy/istanbul adresinde kayith olan Megatek Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan
yuratilmektedir.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

0 ada 1975 parselde ruhsat ve projeleri onaylanmig proje icin yapilan degerleme mevcut ruhsat
ve projeler cercevesinde yapilmis olup, takdir edilen degder projelerin/ruhsatlarin degismesi
halinde degisecektir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Eyiipsultan Mahallesi 0 ada 1975
parsel Uzerinde yer alan 6.965,62 m? yuzolgimine sahip arsa nitlikli parsel Uzerinde
tanimlanmis "Melisia Konutlar" projesidir. Projede 106 bagimsiz boélim igin kat irtifaki
kurulmustur.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Yakin gevresi konut ve kismen depolama amagh kullanilan binalardasn olugsmaktadir. TEM
cevreyolu baglantisi ve TEM c¢evreyolu erisimi olduk¢a iyi durumdadir. Bdlge karma fonksiyonlu
gelismistir. Yakin gevrede konut yerlesim birimleri, kismen ticari birimler, sanayi ve depolama
amagl yapilar, Askeri Havalimani yerleskesi bulunmaktadir. Konut projeleri orta st ve kismen
Ust gelir gruplarina hitap etmekte olup apartman tipi konut yerlesimlerinin orta gelir grubuna
hitap ettigi disunulmektedir. Bolgenin édnimuizdeki dénemde de konut fonksiyonlu geligimini
surdlrecegi dusunulmektedir.

X DEGERLEME
KONUSU PARSELIN
|[koNnuMU
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_ 7
TEM KARTAL-

SAMANDIRA
S BAGLANTISI

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmaza Ozel araglarla ve toplu tasima araglari ile ulasilabilmektedir. Tem gevreyoluna ¢ok
rahat erisim saglanabilmektedir. Sancaktepe Ilge merkezi yaklasik 6-7 dakika arag
mesafesindedir. Sancaktepe metro baglantisina ise yaklasik 2-3 dakilka ara¢ mesafesinde
bulunmaktadir. Proje 15 Temmuz S$ehitler Koprisi'ne yaklasik 24 km., FSM Koéprisine
yaklasik 27 km., Sabiha Gok¢en Havalimani'na yaklagik 19 km., E-5 Ceveyolu Kartal sapagina
ise yaklasik 11 km. mesafede yer almaktadir.
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmaz istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi 1975 parsel
6.965,62 m? ylizolgimine sahip arsa nitelikli parsel tzerinde tanimlanmis "Melisia Konutlarn"
projesidir.

Parsel lzerinde yeni yapi ve isim degisikligi ruhsatlari alinmistir. Parsel Gzerinde 10 adet Blok
(A, B, C, D, E F, G, H, I, J) tanimlanmistir. J blok sosyal tesis blogu olup diger bloklar konut
olarak tasarlanmistir. D Blok Mesken + Ticari birimlerden olugsmaktadir. Bloklarda 2+1, 3+1,
3,5+1, 4+1, 4,5+1, 5+1, 5+2 olarak farkl tiplerde daireler tanimlanmigtir. 7 adet ticari, 98 adet
konut birimi olmak (zere toplam 105 adet bagimsiz bélim tanimlanmistir. Toplam insaat alani
21.315,38 m2 dir. Bu alanin 10.712,91 m? si konut, 1.259,32 m? ticari alan, 9.343,15 m? si ortak
alan kullanimindan olusmaktadir. Parsel lzerinde halihazirda 106 badimsiz bolim icin kat
irtifaki kurulmustur. Bu bagimsiz boélimlerin 99 tanesi daire nitelikli, 7 tanesi dikkan niteliklidir.

A Blok: Parselin kuzeyinde sagdaki ilk blok olacaktir. 2 bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat
olmak Uzere, toplam 5 kath olacaktir. 2. bodrum katta otopark, siginak, wc’ler, blok giris holU; 1.
bodrum katta otopark, depolar, elektrik odasi, blok giris holl; zemin katta giris ve kat hol(, riizga
rlik ve 2 adet daire; 1. normal katta giris ve kat hold, riizgarlik, 2 adet daire;

2. normal katta giris ve kat hol(, riizgarlk, 1 adet daire olmak Uzere, toplam 5 bagimsiz

bolimll olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki bloklarin alti ile birlesik olacaktir.Mi
mari projesine gore, A Blok; 903,33 m? konut alani ve 98,29 m? ortak alan olmak uzere,

toplam 1.001,62 m? yapi insaat alanli olacaktir.

B Blok: Parselin dogusunda, ortada yer alan (sagdan ikinci) blok olacaktir. 2 Bodrum kat +
zemin kat + 3 normal kat olmak Uzere, toplam 6 katli olacaktir. 1. bodrum katta otopark,
depolar, blok giris holi ve elektrik odasi; zemin kat, 1 ve 2. normal katta giris ve kat hold,
ruzgarhk ve 2’'ser daire; 3. normal katta giris ve kat holl, rizgarlik, 1 adet daire olmak Uzere,
toplam 7 bagimsiz bdlumlu olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani 6teki bloklarin alti ile
birlesik olacaktir. Mimari projesine gore, B Blok; 1.177,27 m? konut alani ve 134,71 m? ortak
alan olmak Uzere, toplam 1.311,78 m? yapi insaat alanli olacaktir.

C Blok: Parselin dodusunda, sadda yer alan ilk blok olacaktir.2 Bodrum kat + zemin kat + 3
normal kat olmak Uzere, toplam 6 kath olacaktir. 2. bodrum katta otopark, siginak, wc’ler, 1.
bodrum katta otopark, depolar, blok giris holi ile elektrik, telekom ve zayif akim odasi; zemin
kat ile 1, 2. ve 3. normal katlarda giris ve kat holu, rizgarlik ve 2’ser daire olmak tzere, toplam
8 bagimsiz bolimli olacaktir. Bodrum Kkatta yer alan otopark alani 6teki bloklarin alti ile birlegik
olacaktir. Mimari projesine goére, C Blok; 1.322,79 m? konut alani ve 140,53 m? ortak alan
olmak Uzere, toplam 1.463,32 m? yapi ingaat alanli olacaktir.

D Blok: Parselin giineyinde yer alan blok olacaktir. 2. Bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat
olmak uzere, toplam 7 katli olacaktir. 2. bodrum katta ortak alanlar, 1. bodrum katta zemin
kattaki diikkanlarin wc + depolari (~ 462 m2), kazan dairesi, blok giris ve yangin guvenlik hol(
ve Ust katlardaki dairelerin depolari; zemin katta 7 adet dikkan; 1 — 4. normal katlarda 10’ar
adet daire olmak Uzere, toplam 47 bagimsiz bolimlu olacaktir. Mimari projesine gore, D Blok;
2.990,59 m? konut alani (satilabilir alan), 1.259,32 m? ofis ve isyeri ve 1.013,55 m? ortak alan
olmak lzere, toplam 5.263,46 m? yapi ingaat alanl olacaktir.
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E Blok: Parselin batisinda, solda yer alan ilk blok olacaktir. 2 Bodrum kat + zemin kat + 4
normal kat olmak Uzere, toplam 7 katl olacaktir. 2. bodrum katta ortak alanlar, 1. bodrum katta
depolar, blok giris hol(, jenerator, elektrik ve bay-bayan soyunma odasi ve yemekhane; zemin
katta kapici dairesi ve 1 daire; 1. normal katta kat holl ve 2 adet daire, 2 — 4. normal katta kat
holli ve 3’ser adet daire olmak Uzere, toplam 12 bagimsiz bélimli olacaktir. Mimari projesine
gore, E Blok; 836,06 m? konut alani (satilabilir alan) ve 385,56 m? ortak alan olmak Uzere,
toplam 1.221,62 m? yapi insaat alanli olacaktir.

F Blok: Parselin batisinda, solda yer alan ikinci blok olacaktir. 2 Bodrum kat + zemin kat + 3
normal kat olmak Uzere, toplam 6 kath olacaktir. 2. bodrum katta ortak alanlar, 1. bodrum katta
otopark, depolar, blok giris holl; zemin kat ile 1, 2. ve 3. normal katlarda kat holl, riizgarhk ve
2’'ser adet daire olmak Uzere, toplam 8 bagimsiz bolimli olacaktir. Bodrum katta yer alan
otopark alani 6teki bloklarin alti ile birlesik olacaktir. Mimari projesine gore, F Blok; 853,55 m?
konut alani ve 139,51 m? ortak alan olmak Uzere, toplam 993,06 m? yapi ingaat alanli olacaktir.

G Blok: Parselin batisinda, solda yer alan tg¢lincu blok olacaktir. 2 Bodrum kat + zemin kat + 3
normal kat olmak Uzere, toplam 6 katl olacaktir. 2. bodrum Kkatta ortak alanlar, 1. bodrum katta
otopark, depolar, blok giris holu, elektrik odasi; zemin kat ile 1, 2. ve 3. normal katlarda giris ve
kat holl, rizgarlik ve 2’ser adet daire olmak Uzere, toplam 8 bagimsiz bolimli olacaktir.
Bodrum katta yer alan otopark alani éteki bloklarin alti ile birlesik olacaktir. Mimari projesine
gore, G Blok; 1.176,46 m? konut alani ve 138,90 m? ortak alan olmak Uzere, toplam 1.315,36
m? yapl ingaat alanli olacaktir.

H Blok: Parselin batisinda, solda yer alan doérdincu blok olacaktir. 2 Bodrum kat + zemin kat +
2 normal kat olmak uzere, toplam 5 katli olacaktir. 2. bodrum katta ortak alanlar, 1. bodrum
katta otopark, depolar, blok giris holl, elektrik odasi; zemin kat ile 1, 2. normal katlarda kat
hold, rizgarlik ve 2'ser adet daire olmak Uzere, toplam 6 bagimsiz bélimli olacaktir. Bodrum
katta yer alan otopark alani 6teki bloklarin alti ile birlesik olacaktir. Mimari projesine goére, H
Blok; 652,17 m2konut alani ve 104,52 m? ortak alan olmak Uizere, toplam 756,69 m? yapi ingaat
alanh olacaktir.

| Blok: Parselin kuzeyinde, solda yer alan blok olacaktir. 2 Bodrum kat + zemin kat + 2 normal
kat olmak Uzere, toplam 5 katli olacaktir. 1. bodrum katta otopark, depolar, blok giris hold,
elektrik odasi; zemin kat ve 1. normal katta kat holli ve 2’ser adet daire, 2. normal katta 1 daire
olmak Uzere, toplam 5 bagdimsiz bolimlu olacaktir. Bodrum katta yer alan otopark alani éteki
bloklarin alti ile birlesik olacaktir. Mimari projesine gére, | Blok; 800,69 m? konut alani ve
103,35 m? ortak alan olmak Uzere, toplam 904,04 m? yapi ingaat alanl olacaktir.

J Blok: A Blok’'un 2. bodrum kati ile peyzaj alani altinda yer alan 1. bodrum kati olacaktir.
Sosyal tesis (buhar odalari, saunalar, havuz, erkek ve kadin soyunma odalari, dus alanlari, wc,
yangin guvenlik ve kat holl, depo, nem alma santrali), fitness (fitness alani, stidyo ve hol),
otopark, yangin ve kullanim suyu depolari, hidrofor, elektrik odasi, giris holi bélimlerinden
olusacaktir. J Blok; 537,92 m? spor ve edlence alani ile 6.546,31 m? ortak alan olmak Uzere,
toplam 7.084,23 m? yapi ingaat alanli olacaktir.

Projenin ingaatl baslamistir. Reysas GYO A.S.'den bilgiye gore bitin bloklar igin ortalama fiziki
ilerleme ylUzdesi yaklasik %68 olarak belirlenmistir.

Projede kaba insaat tamamlanmis olup elektrik boru fersi ve kablolama altyapisi imalatlari
devam etmektedir. Tium bloklarda duvar, beton isleri tamamlanmistir. Dis cephe imalatlarina
kismen baglanmistir.
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Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
0 ada 1975 parsel icin ruhsatlar alinmig olup, 3194 sayili Kanun kapsaminda ruhsatlar

gecerliligini korumaktadir.

SITE GIRIg)
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4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tarkiye'nin en biyik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere acilma ydéninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Eskisehir

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.655.924

kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Sancaktepe ilgesi

Sancaktepe llgesi; 2008 yilinda Umraniye ilgesine bagli Sarigazi ve Yenidodan beldeleriyle,
Kartal ilcesine baglh Samandira beldesinin birlestiriimesi ile ilge yapilmistir. Denize kiyisi
olmayan Sancaktepe, glneyinde Kartal, guneybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve
Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve giineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine
komsudur.

Elli yilh agkin slredir agirlikli olarak dogu bdlgelerimizden ve kent icinden gelen i¢ gogle artan
Sancaktepe nufusu, ilgenin yerlesiminden gortintsune, kiltirel yasamindan toplumsal yapisina
her hususu degistirmistir. Sancaktepe niifus yogunlugu bakimindan, istanbul ortalamasinin
tizerinde bir niifus yogunluguna sahiptir. 19 mahalleden olugsan Sancaktepe ilgesi 62,41 km2 ‘lik
bir alani kapsar ve Tiirkiye istatistik Kurumu 2023 verilerine gére 492.804 niifusa sahiptir.

iice 61,90 kilometrekaredir ve sinirlari dahilinde toplam 18 mahalle ve 1 kdy vardir. Havza
niteligi tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alani olan bdlge, Kurtkdy Sabiha
Gokgen Havalimani'na olan baglantilar, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladigi
ulasim olanaklari nedeniyle konumsal énemini arttirmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye’'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki se¢im déneminin geride birakilmasiyla 2.¢ceyrek 2024’te de gliclenmeye devam etmistir.

» Tarkiye’'nin kredi notunu Moody’s Temmuz'da B3'ten B1’e, Fitch Eyli'de B+ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Goérev Guicu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Turkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden gikariimistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

» 2024 yilinin ilk yedi ayinda Turkiye’ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gecen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girigleri %23,5 dususle toplam yatirimlar icinde %31 pay almigtir.

» Gayrimenkul yatirim iglemlerinde perakende sektori en yiksek payi alirken, son déonemlerde
yukselise gecen ofis yatinmlari siray! takip etmistir. Ylksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)
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I Enflasyon I Doéviz Kurlari, dénem ortalamas:
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
yillik %57 97 villik %35 75\ villik 8245 A villik 6254
Agustos 2024 Agustos 20024 Agustos 2024 Agustos 2024
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GSYH 2024 yih ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 arttl.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yih ikinci geyreginde bir énceki yila goére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, insaat %6,5, tarim sektoru ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektori ise %1,8 azald!.

Uretim yoéntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir dnceki yilin ayni ¢eyregdine goére %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gergeklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Haslla, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)

GSYH sonuglar, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
il Ceyrek {Milyon TL) {Milyon $) endeksi Degigim oram (%)
2022 Yillik 15011 776 905 814 210,9 5,5
1 2519789 131 490 1569 78
1 3424 670 219 665 2016 76
11 4273133 242 416 2235 4.1
n 4794 179 262 243 2312 3.3
2023 Yillik 26 545 722 1130 009 221,86 5,1
" 4 G8T 492 245 416 193,3 4.5
1 5571 440 274 903 2109 46
e 7 759 106 293 760 2334 5,5
e 8 527 6383 307 925 2419 4.6
2024 [ & @58 091 286 728 203,7 5.3
1l 9 949 792 305 158 2161 2.5
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilmistir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gore %2,97, bir énceki yilin
Aralik ayina goére %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gére %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gore %63,47 olarak gergeklesti.

Bir 6nceki yilin ayni ayina gére en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artigin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiiketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024
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TUFE yillik degisim oranlan (%), Eylul 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi Agustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dislk duzeyinde gerceklesti. Ayni ddnemde, Fed'in para politikasi kararlari igin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akigi Ulkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

OECD Eylil ayinda yayimladigi Ekonomik Goérinim Raporu’nda kiresel ekonominin 2024
yihinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihmli seyrini strdirdtgunu belirtti. Kurulus,
kiresel ekonomik biyime tahminini 2024 yili igin Mayis ayinda 6ngérdudi %3,1 seviyesinden
%3,2’ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Tirkiye ekonomisi igin 2024 ve
2025 yillarina iligkin blydme tahminlerini ise agagdi yonli revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladl. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonll revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma glicliniun birgok Ulkede heniz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kuresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun ylksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun sure
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan Ulkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddnemde
isguctindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Bdylece, isgucine katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dlzeylerine yukseldi. Bu dénemde, en genis tanimli igsizlik orani olarak kabul edilen atil isgici
orani da bir dnceki aya gbre 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 dénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin oOncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 vyillar icin GSYH
buyime tahminleri énceki yiin OVP tahminlerine goére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongortleri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda acikladigi tahmin araliginin iginde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge agiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
dizeylerinde olmasini 6ngoérayor.
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TCMB, 19 Eylil'de gerceklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gergeklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinin dezenflasyon sireci agisindan risk
olugturmaya devam ettidi ydonundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yoniinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirlacagl”” yénundeki ifadenin “para politikasi
araclari etkili sekilde kullanilacaktir’” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimuizdeki dénemde
mevcut durugunu gdzden gecirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gére, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢cin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8’den %10’a gikarilirken, YP mevduat icin TL tesis orani
%8’den %5’e disirildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
doéngisind hizli bir faiz indirimiyle baglatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasrnin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla agikladigi genis kapsamli tesvik paketinin Ulke ve dinya ekonomisi Gzerindeki
etkileri Gnimuzdeki donemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergceklesen gorev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yoninl yukari ceviren petrol fiyatlar ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.

Enflasyonun en 6nemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncl veriler atilan
sikilasma adimlarinin ekonomik aktivite (izerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektérindeki olumlu gorinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirrmcilarin devlet i¢c borclanma senetleri kanaliyla yurt ici piyasalara girisinin
surmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylul
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle sirse de, aylik gerceklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon izerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kuresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyredinde hizmet enflasyonunda
ongordugu iyilesmenin ne dizeyde gergeklesecedi yurt iginde enflasyon goérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Turkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir énceki yila gére satiglarda ylizde 17,5 diizeyinde bir disusi isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir énceki
yilin ayni dénemine goére ylze 1,3 dizeyinde clUz’i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir dislisi isaret etmistir. ipotekli satiglardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir.

ilk el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yuzde 5,2’lik bir ylkseligsle 88.256 dulizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdzlenmigtir.
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Konut satislari 2024’tn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yilhk
bazda %3,7 diizeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizh
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢ikmasinda istanbul,
Ankara ve Izmirdeki artislarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satislarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci geyreginde %13,1 gerilerken, s6z konusu dislis Temmuzda 14,3 dizeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
diisiik artis Istanbul’da gerceklesmistir.

TUIKin diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuglari incelendiginde sektdr Uzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigi gézlenmigtir.
Buna goére sektor faaliyetlerini kisitlayan faktér yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isgucu eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artislar izlenmistir. Ote yandan, talep vyetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
duslis yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir gériinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézium Uretilebilmesi, kentsel dénlisim ile konut
retiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatirm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete’'de yayimlanarak yuruarlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdi konut nitelikli bagimsiz
bélimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6ni acilimistir.
Duzenlemeden o6nce GYF’lerin portfoyline arsa ve araziler ile kat mdlkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gérilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamig veya
henliz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

insaat Sektorii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tgiincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde ingaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmis, alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi ve gelecek g aylik dénemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan diusmustur. Gelecek
uc aylik dénemde satig fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran’da kaydettidi 9,6’hk hizli
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektor temsilcilerinin énimizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yagsanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artigin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nuimuzdeki ddbnemde insaat firmalarinin karlihdinin olumsuz etkilenebilecedine isaret
etmektedir.(Sektoérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélimi, Tirkiye is
Bankasi)

ingaat Sektdril Glven Endeksi Yeni Konut Fiyatlari ve Bina insaati Maliyet

_ (ma) Endeksi
—— Ingaat Sektdri Given Endeksi yillik % degisim)

[
|
L

Son 3 aylik donemde insaat faalivetleri 200
150 ——— Alinan kayith siparislerin meveut dizeyi . ——YKFE —"'“'x\
Gelecek 3 ayhk donemde satis fivatlan beklentis 150 BIME / 't-x.-\
o e =
C - - — - \
125 100 / e
100 — e 50 / e~
- ——__-\"-\.,___{'-\_,___ e R e
€ B ] 0
Tem.22 Mar.23 Kas.23 Tem.24 Haz.21 Mar.22 Aral22 Eyl.23 Haz.24

RYGYO-2410141 SANCAKTEPE (PROJE) N i 22



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

s ERL EME

kul - Fizibilite - Proje

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

TUIK, Konut satis istatistik Eyliil ayi verilerine gére;

Tiarkiye genelinde konut satiglari Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %37,3 oraninda
artarak 140 bin 919 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 21 bin 314 ile
istanbul, 13 bin 205 ile Ankara ve 7 bin 612 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 74 ile
Hakkari, 82 ile Ardahan ve 106 ile Bayburt olarak gerceklesti.

Konut satislari Ocak-Eylil doneminde bir énceki yilin ayni donemine gére %5,2 oraninda
artarak 947 bin 236 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satislar Eylll ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %87,4
oraninda artarak 15 bin 825 oldu. Toplam konut satiglar igcinde ipotekli satiglarin payr %11,2
olarak gerceklesti. Ocak-Eylil déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglari ise bir 6énceki yilin
ayni dénemine gore %42,6 oraninda azalarak 92 bin 310 oldu.

Eylil ayinda 3 bin 685; Ocak-Eyliil doneminde ise 21 bin 702 ipotekli konut satisl, ilk el olarak
gerceklesti.

Tarkiye genelinde diger konut satiglari Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %32,8
oraninda artarak 125 bin 94 oldu. Toplam konut satiglari iginde diger satiglarin payr %88,8
olarak gerceklesti. Ocak-Eylul doneminde gergeklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yilin
ayni dénemine gore %15,7 oraninda artarak 854 bin 926 oldu.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Eylil ayinda bir édnceki yilin ayni ayina goére %47,1
oraninda artarak 44 bin 858 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk el konut satisinin payr %31,8
oldu. ilk el konut satiglari Ocak-Eyliil ddneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gére %12,0
oraninda artarak 300 bin 879 olarak gergeklesti.

Konut satisi, Eylil 2024
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Tarkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %33,1
oraninda artarak 96 bin 61 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin payi
%68,2 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine
gore %2,4 oraninda artarak 646 bin 357 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari Eylll ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %31,0 oraninda
azalarak 2 bin 22 oldu. Eylil ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut
satisinin pay! %1,4 olarak gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu
iller sirasiyla 783 ile istanbul, 548 ile Antalya ve 210 ile Mersin oldu.
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Yillara Gore Ipotekli Konut Satislari
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satiglar satiglar satis
Payi
2024* 947.236 92.310 854.926 9,75% 947.236 300.879 646.357
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178 14,5% 1.225.926 379.542 846.384
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% |[1.485.622 460.079 1.025.543
r
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% 1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706  834.629 37,26% | 1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221 24,7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% (1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% |1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,44% |1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% 1.157.190 529.129 628.061

Ipotekli ve Diger Konut Satiglari ile Ik Satis ve ikinci EI Satig Konut Sayilari Eyliil 2024 (TUIK)
(2024 yili Ocak-Eyliil ayi verilerini kapsamaktadir.)
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TUIK, Yapi izin istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024 verilerine gére;

Bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2024 yili 1l. ¢geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen bina sayisi %22,7, daire sayisi %28,9 ve yiizélgim %30,9 azald!.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1l. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yuzdlgima
27,1 milyon m? iken; bunun 14,6 milyon m?'si konut, 6,9 milyon m#'si konut disi ve 5,6 milyon
m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yapi ruhsat istatistikleri, 2022-2024

ik ik Yilllk

il Ceyrek Bina sayisi degdisim (%) Daire sayisi degisim (%) Yizdlcim (m*) dedgisim (%)
2022 127 880 -T,7 G99 960 -3, 7 146 157 001 -3,5
1 26 132 221 131 079 249 27 578 544 -19.6

Il 29 078 -4.8 144 994 -8,0 30 842 287 -2.9

[} 28 310 -7.0 145 953 -2.6 32197 340 -3.4

11" 44 362 0.8 277 934 13,7 55538 229 5,6

2023 139 711 9,3 857 867 22,6 168 202 851 15,1
1 23 896 -8,6 131 765 05 27 021 531 -2.0

Il 311386 T 192 367 33,0 39 225 941 272

L1} 35 485 254 198 252 358 39 436 673 225

11" 49 184 10,9 334 983 205 62 518 705 12,6

2024 1 28 605 19,7 176 976 343 35902 111 329
1l 24 082 =227 137 210 -28.9 27 105 409 -30.9

Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yil Il. ¢geyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma

izin belgesi verilen bina sayisi %14,7, daire sayisi %23,5 ve yizdlgim %14,7 azaldi.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1l. ¢eyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin toplam

yuzdlgima 18,1 milyon m? iken; bunun 9,3 milyon m?'si konut, 5,2 milyon m#si konut disi ve 3,6

milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022-2024

Yillik Yillik Yilhk
¥l Ceyrek Bina sayisi  dedisim (%) Daire sayisl dedgisim (%) Yilzdlciim (m=) dedisim (%)
2022 99 188 T.T 642 304 2.5 129 042 839 1,1

| 22 436 7.2 155 473 -2.3 30 447 317 -7.8
1l 22 994 242 149 530 237 29 494 241 215
1 22 836 41 137 569 -0.7 27 562 683 -2.4
v 30872 0.6 199 822 -4.0 41 538 099 -1.4
2023 36 8138 -12,5 535115 -16,7 107 747 109 -16,5
| 20 216 -10,1 126 248 -18,8 25 264 025 -17.0
1l 18 033 -21.6 107 780 -27.9 21 207 503 -28.1
1] 19721 -13,6 117 258 -14.8 23 720 306 -13.9
IV 28 848 -6,6 183 828 -8,0 37 555 275 9.6
2024 | 28 624 41,6 175 413 33,9 36 760 6838 455
1l 15 378 -14.7 82 430 -23.5 18 100 224 -14.7
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Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi — Betam tarafindan

yayinlanan 2024 Ekim tarihli arastirma raporuna gore;

Agustostan eylile llke genelindeki ve ¢ blylksehirdeki cari konut fiyati artis oranlari enflasyon
oranindan daha distk oldudu igin hem Ulke genelindeki hem de G¢ buyuksehirdeki reel
(enflasyondan arindiriimis) satis fiyati dismdistir. Reel fiyatlardaki yillik degisim orani eylilde
tilke genelinde yiizde -18,6, istanbul’'da yiizde -19,2, Ankara’da yiizde -18,1, izmir'de ise yiizde -
15,3 olmustur. Konut cari fiyatlarindaki artis orani da azalmaktadir. Cari fiyatlarda yillik artis
orani agustosa kiyasla lUlke genelinde 2,5 puan azalarak yiuzde 21,6'ya diugmustir. Buna gore
Tirkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati 30.416 TL olmustur. Satilik konut ilan
m2 cari fiyatlarindaki yillik artis oranlari t¢ blyik sehirde de azalarak istanbul’da yiizde 20,8,
Ankara'da yilizde 22,4 ve izmirde yiizde 26,6 olmustur. Ortalama satilik konut m2 fiyatlari

istanbul'da 41.667 TL, Ankara'da 23.161 TL ve izmir'de 35.633 TL'dir.

Konut talebi endeksi Eylil 2024'te Agustos 2024’e kiyasla ylzde 1,2 artmistir. Konut
piyasasindaki canlilik gostergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani
iilke genelinde, istanbul’da ve izmirde artarken Ankara’da azalmistir. Satilan konut sayisi tilke
genelinde, Ankara’da ve izmirde azalirken istanbul’da artmistir. Satilik ilan sayisi ise hem (ilke
genelinde hem de G¢ buylk ilde azalmistir. Konut piyasasinda bir diger canlilik 6lgiti olarak
kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar sire yayinda kaldiklarini gésteren kapatilan ilan

yasi ise gegen aya kiyasla iilke genelinde, istanbul ve izmirde artmig, Ankara’da ise azalmistir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe Belediyesi, Reysas GYO A.S. den
alinan belgeler ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler

sonucu olugmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi bir konumda yer almaktadir.

*  Nitelikli proje gelistirilemktedir.
* Projede ruhsat suresi devam etmekte olup insaat faaliyeti aktif olarak devam etmektedir.

*  Kat irtifaki kurulmusgtur.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Projede insaat faaliyeti devam etmektedir. insaat seviyesi % 55 seviyesindedir.
* Boélgede konut arazi fazladir.

* Gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasI asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitaliz asyén olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

istanbul ili Sancaktepe ilgesinde yer alan 1 adet projeye iliskin yapilmis olan degerleme
calismasinda;

- Tasinmazin arsa degerinin tespitinde ve nakit akisinda kullanilacak konut, ticaret birim m?
degerlerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yonteminden yararlaniimigtir.

- Projenin mevcut durum degeri ve tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitinde yeniden insa
etme maliyeti yaklagimi ve gelir indirgeme yaklagimi yéntemleri kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 TOKiihale ilani

Toplu Konut Iidaresi tarafindan ihale edilen gayrimenkuller 24.12.2024 agik artirma usulii ile
satisa c¢ikariimistir. Sancaktepe Samandira 8966 ada 16 parsel numarall arsa Kaks:1l
H:12.50m. 4 kat konut imarhdir. 1.665,39 m? ylzélgimli arsa igin muhammen bedel 31.650.000
TL dir. Sancaktepe Samandira 8934 ada 19 parsel numarali arsa Taks:0.40 Kaks:1 H:12.50m.
4 kat konut imarhdir. 279.84 m? yizdlgimll arsa igin muhammen bedel 4.337.520 TL dir.
Konum olarak daha sapa noktadadir. imar yapilasma sartlari agisindan emsaller daha
dezavantajlidir.

SATILIK 1.665 .-M? 31.650.000 .-TL 19.005 .-TL/M?

SATILIK 280 .-M? 6.510.000 .-TL 23.250 .-TL/M?

2 Oncii Gayrimenkul

Tel 0532 785 31 57

Ayni lokasyonda otobana daha yakin konumda yer alan 7569 ada 11 parsel numaral arsa
satilik durumdadir. 1.770 m2 ylzoélcimli arsa 90.000.000 TL bedelle satiliktir. Kaks:1.30 Konut
alanindadir.

SATILIK 1.770 .-Mm? 90.000.000 .-TL 50.847 .-TL/M?

3 Coldwell Banker Trio
Tel 053320582 33

Kaks:1.00 H:12.50 m. Konut imarh parsel satillik durumdadir. Pazarlik marji da bulundugu
disinulmektedir. Satin alma ve terklerden sonra 513 m?2 yuzolgimliu olacagdi varsyilan arsa
22.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 513].-m2 | 22.000.000].-TL | 42.885| .-TL/M?
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4  Xenon Gayrimenkul
Tel 0532 711 11 67
Kartal-Sancaktepe sapaginda 2.054 m?2 yizolcimll arsa ticaret + konut imarlidir. Kaks:1

yapilasma kosullarina sahip olup konum agisindan daha iyi konumda vyer almaktadir.
133.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 2054 M2 | 133.000.000{.-TL | 64.752] -TLM?

5 Sahibinden

Tel 0532 366 63 76

Ayni lokasyon igerisinde 218 m?2 yuzolguimlu parsel 6 dairelik ruhsat alabilmektedir. H:9.50m.
blok konut alaninda yer almaktadir.

SATILIK 218 -M? 15.500.000 .-TL 71.101 .-TL/M?

o ;
S x . ) ¥ . MIMAR

PROJENIN

SINAN

g e %
S
-

RYGY0-2410141 SANCAKTEPE (PROJE) = i 29



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Konut Emsalleri (Satilik)

1- Ege Boyu

Ege’nin en giizel yerlerini stanbul Sancaktepe’ye
tasiyan Ege Boyu projesi konsepti ve mimarisiyle diger
site yasamindan farkl 6zelliklere sahip. 1+1, 2+1, 3+1
ve 4+1 daire segenekleri bulunmaktadir. Carsi blogu ve
market, restoran donatilari bulunmaktadir. Tim site
sosyal donati alanlarina sahiptir. Yagam baslamig olup
yaklasik 10 yasinda projedir.

Satilik Daire Tipi Alani Dg?_‘;ri B"("T“L;:::f)’e’i
Osggzgoggd 15 33;; 179m2 8.500.000 TL 47.486 TL/m?
Roya(');;:rgsgi”z'%”;a”“k 41;2 t 60m? 4.000.000 TL 66.667 TL/m?
T”rya%g";?ygjg Egr‘g%akte'oe 4?21 : 125m2 8.000.000 TL 64.000 TL/m?
Ortalama 56.319 TL/m?

2- Metro Life

Sinpas Metrolife projesinde 544 konut ve 10 bin
metrekare ¢arsi alanlari yer aliyor. Metrolife

:| projesinde 1+1'den 4+1'e kadar farkli konut

secgenekleri yer aliyor. Metrolife Sancaktepe'de

1+1 daireler 59 ile 78 metrekare, 2+1 daireler 85

ile 145 metrekare, 3+1 daireler 120 ile 205

metrekarearasinda degismektedir. Proje yenidir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI
. - Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)

Turyap Premium 1+1 5 R

0539 632 16 21 4 Kat 60m 5.500.000 TL 91.667 TL/m
See World 2+1 2 R

0532 255 55 15 8. Kat 118m 10.000.000 TL 84.746 TL/m
Ortalama 87.079 TL/m?
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3- Sinpag Kodycegiz

- ¢ g yeni projesi Sinpas Kéycegiz projesi 5 ila 15 kath

' ﬁi 13 bloktan olusuyor. 291 dairenin bulundugu

I Sinpas Kdycegiz projesinin arsa alani 26 bin

= metrekare olarak belirlendi. Koy konseptinde insa
< edilen Kdycegiz projesinde 1+1'den 4+1'e kadar

{ farkli konut tipleri bulunuyor.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satihk Daire Tipi Alani D(?I_?j" Blr('_rll:_?r:ge"

See World 5 5

0532 160 39 49 1+1 74m 6.000.000 TL 81.081 TL/m

Turyap Meydan Sancaktepe 2+1 R 5
0533 778 44 98 1 kat 135m 10.000.000 TL 74.074 TL/m

Evsell Sancaktepe 3.5+1 R 5

0532 065 50 11. 7 Kat 169m 13.500.000 TL 79.882 TL/m
Ortalama 78.042 TL/m?

Sinpas GYO'nun hayata gecirdidi projesi Aydos
Country, 914 daireden meydana geliyor. Projede
1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daireler yer aliyor. 50 bin
y= metrekarelik arsa lzerine inga edilen Aydos

5 Country'de daireler deniz ve orman manzarasi
gOruyor. Projeye birkag dakikalik ylrime
mesafesindeki Aydos Ormani'nda yer alan dogal
spor imkanlari bulunmaktadir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satihk Daire Tipi Alani D(?I_?j" B"('_ﬁ_;::::f)’e"
Turyap Meydan Sancaktepe 2+1 5 5

0545 395 08 79 6. kat 110m 8.000.000 TL 72.727 TL/m
Meta Partners 3+1 2 2

0532 579 54 27 4 kat 167m 9.000.000 TL 53.892 TL/m

Metropol Gayrimenkul 141

0532 547 17 49 6. Kat 75m? 5.000.000 TL 66.667 TL/m?
Ortalama 62.500 TL/m?
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5- Rings istanbul

w1 Rings istanbul projesi Sultanbeyli cikisi ile TEM'e
800 metre mesafede bulunuyor. Kapsaml sosyal
tesisi 40 bin metrekare olan Rings istanbul

2 projesinde 1+0'dan 5+2'ye kadar farkli daire

| secenekleri bulunuyor.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satihk Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir:rL?r:geri
053';\’5\3’7’;6;‘; 6 13;'(2 t 195m? 14.000.000 TL 71.795 TL/m?
T”rya%g"sesy‘;ig ij’;%aktepe o 157me 10.000.000 TL 63.694 TL/m?
05363""2%)‘6A7r2e76 Baf@’;lKat 215m2 15.000.000 TL 69.767 TL/m?
Ortalama 68.783 TL/m?

6- Evre Konutlar

Gedizler Yapi tarafindan istanbul Sancaktepe'de
- 55.000 metrekare alan Uzerine insa edilen Evre
“ : g Geziler projesinde, 4 blokta bulyuklukleri 45

~ metrekare ile 198 metrekare arasinda degigen 1+0
= / 1+1 / 2+1 / 3+1 ve 4+1 seceneklerinde 443 konut
%= bulunmakta. Projenin sosyal olanaklari arasinda
! tenis kortlari, basketbol sahasi, voleybol sahasi,
® mini futbol sahasi, yuriyuas parkuru, bisiklet ve

| paten yolu, pilates alani, fitness salonu, sauna,
vitamin bar, yizme havuzu, ¢cocuk havuzu mevcut.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satilik Daire Tipi Alani D(‘;?_‘)”i Bi’(i_'r“u[r’;’f;e’i
053@’;’7?;; 83 13;2 t 167m? 12.500.000 TL 74.850 TL/m?
TWVa%g"g‘;?g ij’;%aktepe 12]'(; t 99m? 7.500.000 TL 75.758 TL/m?
053932%’(6’*;2‘; 6 1+1 55m? 4.000.000 TL 72.727 TLIm?
Ortalama 74.766 TL/m?
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Ticari Emsaller (Satilik)

1 Fikret Abak Gayrimenkul
Tel 0553 569 02 00
Sancaktepe Belediyesi'ne yakin 75 m? zemin, 75 m? bodrum kullanimh 150 m? dikkan

8.150.000 TL bedelle satiliktir. Proje icerisinde yer almamaktadir. Zemin kat birim degerinin
80.000-90.000 TL/m? olabilecegi disunllmektedir.

SATILIK 150 .-Mm? 8.150.000 .-TL 54.333 .-TL/M?

2 EraMesken
Tel 0532 636 70 44

Ege Boyu projesinde 170 m? iskanli dikkan satilik durumdadir. Ana cadde Uzerinde olup proje

icerisinde bulunmaktadir. Deprem sonrasi yeni bir binadadir. 14.000.000 TL bedelle satiliktir. 2.
el niteliktedir.

SATILIK 170 .-m? 14.000.000 .-TL 82.353 .-TL/M?

3 Finanskent Gayrimenkul
Tel 0530 694 38 39

Bizimtepe Aydos projesinde yer alan 80 m? 2 kath dubleks igyeri satilik durumdadir. 5.200.000
TL bedelle satiliktir. Konum serefiyesi acisindan daha dezavantajli oldugu dusinuilmektedir.

SATILIK | 80 .-M? | 5.200.000 .-TL 65.000 .-TL/M?
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4  Agi Gayrimenkul
Tel 0552 310 44 84

Suryapi Lavender projesinde yer alan diikkan satilik durumdadir. 278 m? olarak pazarlanan
tasinmaz 34.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 278 .-M? 34.000.000 .-TL | 122.302 .-TL/M?

5 Agi Gayrimenkul Yatirim
Tel 0552 310 44 84

Sancaktepe Muhit projesinde Haziran 2025 teslimli ticari Gnite satiliktir. 127 m? olarak
pazarlanan tasinmaz 10.300.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 127 -m? 10.300.000 .-TL 81.102 .-TL/M?

MIMAR™ =&
SINANI -4
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlara yakin nitelikte olan arsa, konut, dikkan emsalleri arastiriimis
ve rapor igerisinde bu emsallere yer verilmistir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde yakin ¢gevresinde imar kosullari degiskenlik gdsteren muhtelif
blyukliklerde arsa emsallerine rastlanmistir. Emsaller degerlendirilirken alanlari, Gzerlerinde
gelistirilebilecek projelerin nitelikleri, konumlari, imar kosullari géz 6ninde bulundurulmustur.
Yakin gevreden secilen emsallerden konum ve imar hakki olarak en yakin olan bes adedi
segilerek karsilastirma tablosu hazirlanmis olup bu parselin birim m? degeri takdir edilmistir.

Konut emsalleri boélgede site igerisinde yer alan projeler icerisinden alinmistir.Projelerin
konumuna, niteligine, manzara faktori vb. 6zelliklerine goére 65.000.-TL/m? ila 90.000.-TL/m?
genis skalada satista oldugu goérilmustr.

Projede konutlar igin baslangic anahtar teslim m? degerinin 98.500 TL/m? olacagi
ongorulmektedir.

Degerleme konusu proje islek bir cadde yapisina sahip durumda degildir. Emsal karsilastirma
sonucu, konu tasinmazlarin proje igerisinde site sakinleri ve ofis binasi ¢alisanlari ihtiyaclarina
hitap edecedi kanaati olusmus olup ilk dénemde dikkan birim m? degerinin ortalama konut
birim m? degerlerinden % 15-20 fazla olacagdi 6ngérilmustur. Dikkan ilk ddbnem satis m? degeri
125.000 TL/m? olarak kabul edilmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiguk” olarak belirtimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 6.510.000 90.000.000 22.000.000 133.000.000 15.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 6.965,62 280 1.770 513 2.054 218
BIRIM M2 DEGERI 23.250 50.847 42.885 64.752 71.101
ALANA iLiSKIN
DUZELTME -20% -5% -20% -5% -20%
NITELIGI RUHSATLI
NI TELIGINE
S PROJE
iLISKIN . . . . )
OlI7E] TME 15% 15% 15% 15% 15%
Konut
Kaks:1.30
. H:Avan Proje . . . Kaks:1
iIMAR DURUMU Kak.s.l KAKS.. 1,30 KAKS.. 1.00 4 Kat
Hmax:12.50 hmax:12.50 hmax:12.50 . H.9.50
Ayrik Nizam
IVIARK DURUIVIUNA
ILISKIN . ) . . .
OI17El TME 10% 0% 10% 10% 20%
FONKSIYON Konut Konut Ticaret+Konut | Ticaret+Konut Konut
Konut
FUNRKDIYUNA
ILISKIN . ) . . .
DUIZEl TME 0% 0% 5% 5% 0%
KONUM
KONUMA ILISKIN . ) ) . .
DUZELTME 0% 0% -10% 0% 0%
CEPHE
CEPHEYE ILISKIN . ) . . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER | nitelikli proje
DIGER BILGILERE | gelistirmeye
ILISKIN uygun 2 9 29 9 29
DUZELTME 12% 5% 12% 5% 12%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 40% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, -0, 0, 0,
DUZELTME 57% 10% 3% 15% 22%

DUZELTILMiS
DEGER

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE ARSA DEGERLERI

Birim Deger

Ada Parsel Niteligi Alan (m?) (TL/m?)

Tasinmazin Yuvarlatiimig Degeri (TL)

0 1975 ARSA 6.965,62 59.050 411.300.000 TL

RYGYO-2410141 SANCAKTEPE (PROJE) N i 36



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK (KONUT)

BILGI

DEGERLEME

KONUSU
TASINMAZ

Ege Boyu

Sinpas Metrolife

Sinpas Koycegiz

Aydos Country

Rings Istanbul

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

4.000.000

0%

10.000.000

0%

6.000.000

0%

8.000.000

0%

14.000.000

0%

ALAN

BIiRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

60
66.667

118
84.746

74
81.081

110
72.727

195
71.795

0%

0%

0%

0%

20%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

PROJE
SEREFIYESI

0%

0%

0%

0%

0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

0%

0%

0%

0%

0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUIZEI TME

-5%

0%

0%

10%

10%

KONUM

KONUMA ILiISKIN

DUZELTME

0%

0%

0%

10%

10%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE

ILISKIN
DUZELTME

YENI PROJE

2. EL DAIRE

25%

2. EL DAIRE

25%

2. EL DAIRE

25%

2. EL DAIRE

25%

2. EL DAIRE

25%

PAZARLAMA

PAYINA ILISKIN

DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

98.500

15%

20%

101.695

20%

40%

101.818

60%

114.872
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK (DUKKAN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3 E-4 E-5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 8.150.000 16.500.000 5.200.000 34.000.000 10.300.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 20%
ALAN 100 150 220 80 278 127
BIRIM M2 DEGERI 54.333 75.000 65.000 122.302 81.102
ALANA ILISKIN
DUZELTME 10% 20% 0% 25% 0%
L DUKKAN . . . . .
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT
KATA ILISKIN
DUZELTME 40% 0% 40% 0% 0%
CEPHE
CEPHEYE ILISKIN . . . o )
DUZELTME 10% 10% 25% 25% 0%
KONUM
KONUMA ILISKIN ) . . ) )
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 0%
DIGER BILGILER | NITELIKLI ATANAM
N o PROJE
DIGER BILGILERE
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 20% 20% 0% 0% 20%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DOZELTME 85% 55% 70% 55% 35%

DUZELTILMiS

DEGER 125.000 100.517 116.250 110.500 189.568 109.488
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6.2

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugsumlan Analizi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller aragtiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu 0 ada
1975 parsel i¢in 59.050.-TL/m2 birim deger 6ngdrulmustir. Parsel igin ruhsat ve projeler
onaylanmis, insaat %68 seviyesindedir.

Bu takdire bagli olarak elde edilen 0 ada 1975 parselin arsa degerinin Gzerine, mevcut durumda
gergeklesen fiziksel ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere
ulasiimistir.

Yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar icin genel ve yaklagik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkh ozelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. 3A yapi sinifina ait birim maliyet 12.250.-
TL/m?, 3B yap! sinifina ait birim maliyet 14.400.-TL/m?, ' 'dir. Mevcut piyasa kosullarinda
enflasyon ve doéviz kurlarindaki dalgalanmalara bagli olarak insaat maliyetlerinin arttigi
gorilmektedir. Birim deger takdirinde bu husus dikkate alinmistir. Ayrica projedeki birimlerin
lUks insa edilecegi goz 6niinde bulundurulmustur.

0 ada 1975 parsel icin alinmis ruhsatlar ve insaat alanlari ve liks proje olacagi géz énlinde
bulundurularak, dngérilen ingaat maliyetleri hesaplanmistir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI (0 Ada 1975 Parseldeki Projenin)

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

0 ada 1975 parsel
A BLOK 23.000] .-TLM? [X 1.001,62|m? |= 23.037.260[ -TL
B BLOK 23.000] .-TLM?* |X 1.311,98|m* |= 30.175.540| -TL
C BLOK 23.000] .-TLM? [X 1.463,32|M? |= 33.656.360| .-TL
D BLOK 23.000] .-TLM?* |X 5.263,46|M |= 121.059.580| -TL
E BLOK 23.000] .-TLM? [X 1.221,62|m? |= 28.097.260[ -TL
F BLOK 23.000] .-TLM?* |X 993,06|M* |= 22.840.380| -TL
G BLOK 23.000] .-TLM? [X 1.315,36|M? |= 30.253.280| .-TL
H BLOK 23.000] .-TLM?* |X 756,69|M? |= 17.403.870| -TL
| BLOK 23.000] .-TLM? [X 904,04|M? |= 20.792.920[ -TL
J BLOK 17.900 .-TLM? [X 7.084,23|M? |= 126.807.717| -TL

Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti = 454.124.167] -TL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

' REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Cevre dlzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 5 i olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin
toplam insaat maliyetinin yaklasik % 3 U olacagi varsayilimistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, biytkliga, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullar ile yuklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glc, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %5 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin niteligi, il genelindeki diger degisik dzellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %15'i oraninda olacagi kabul

edilmistir.
Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet
Ongériilen Maliyet
(TL)
insaat Maliyeti|= 454.124.167
Cevre dlizeni, peyzaj (%5)|= 22.706.208
Projenin Toplam insaat Maliyeti ()|= 476.830.375
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%3) (B)|= 14.304.911
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)[= 491.135.287
Genel Giderler|_
Satig- Pazarlama Giderleri ( %10) (C)| ™ 238.415.188
Proje igin Ongoériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|= 729.550.474
Insaat Tamamlanma Orani =
68,00%
GERGEKLESMIiS INSAAT MALIYETI 4 333.971.995
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

' REEL

D E
Gayrim

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

0 ada 1975 parsel Arsa Degeri

411.300.000 TL

Projenin Toplam insaat Maliyeti

491.135.287 TL

Genel Giderler| _

Satig- Pazarlama Giderleri ( %5) (C)

238.415.188

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+insaat Maliyeti)*%15)| ™

135.365.293 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

1.276.215.767 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii|
Yuvarlatilmig Deger|

1.276.220.000 TL

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

491.135.287 TL

Projenin ingaat Seviyesi

68,00%

Projenin Gergeklesmis Toplam inga Maliyeti

333.971.995 TL

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Hesabi

X=Insaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iligki x*(3/2)=y olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle degerleme konusu
projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

s ERL EME

kul - Fizibilite - Proje

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 68,00%
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) = 56,07%
TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETi =  135.365.293 .-TL
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani = 56,07%
GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI|= 75.905.055 .-TL
TOPLAM ONGORULEN GENEL GIDER MALIYETI = 238.415.188 .-TL
Gergeklesmis Genel Gider Maliyeti Orani = 56,07%
GERGEKLESMIiS GENEL GIiDER MALIYETi|= 133.689.496 .-TL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI =  411.300.000 .-TL

GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI = 333.971.995 .-TL

GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER = 133.689.496 .-TL

GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCI KARI) =  75.905.055 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) |[= 954.866.546 .-TL
MEVCUT DURUM iGIN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS|

TOPLAM DEGER (TL) = 955.000.000 .-TL

0 Ada 1975 Parseldeki Referans Goktiirk Projesinin Yeniden inga Etme ( ikame )

Maliyeti Yaklagimi Yontemine gore;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri (.-TL)

1.276.220.000

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 955.000.000
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

0 ada 1975 Parsel tzerinde inga edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda
asagida yer alan nakit akislari dizenlenmisgtir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi 10
yilhik devlet tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Son U¢ yilin ortalamasi olarak ~%20,00
civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirrmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parsel tUzerinde ruhsatlarin alinmig olmasi, ingaat seviyesi, tercih edilen bdlgede yer
almasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler
de dikkate alinarak risk primi %5,00 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 20,00 Risksiz Oran
+ %5,00 Risk Primi
= % 25,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yaplimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut, ticaret ina tablosunda
%25,00 olarak kabul edilmistir
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6.4

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi parsel tizerinde insa edilecek olan Melisia Konutlari
Projesi kapsaminda 0 ada 1975 parsel i¢in ruhsatlar alinmigtir.

Proje ruhsat ve mimari projesi incelendiginde toplam insaat alani 21.315,38 m? dir. Bu alanin
10.712,91 m? si konut, 1.259,32 m? ticari alan, 9.343,15 m? si ortak alan kullanimindan
olusmaktadir. Musgteri tarafindan iletilen icmal listelere go6re toplam satilabilir alan
11.971,55m?dir. 1.259,32m? satilabilir dikkan alani, 10.712,23m? satilabilir konut alani
bulunmaktadir.

Tasinmazlar igin yatirim sireci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Konutlarin satig birim degerlerinin ilk donemde ortalama 98.500.-TL/M? olacagi éngoérilmuas ve
izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak artacagi varsayilimistir.

Dukkanlarin satis birim degerlerinin ilk ddonemde ortalama 125.000.-TL/M? olacagdi 6éngdrilmis
ve izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak artacagdi varsayilimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagdi
varsaylmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.

63 2 - Nakit Akigi Yaklagsimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
o Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin gdézéniunde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin ~2.164.641.548.-TL olarak hesaplanmis olup, net buginki degeri icin %25,00
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gérulmustar. Projenin tamamlanmasi durumundaki net
buglinkii deger olarak da tim bloklarin toplami sonucunda 1.114.572.059.-TL olarak
ongérulmustar.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net
Bugiinkii Degeri (.-TL)

2.164.641.548

1.114.572.059

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Buguinkil Yuvarlatilmig Degeri (.-TL) AL

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar planina en uygun
olan projenin yapilmasinin olacagi distintlmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

0 ADA 1975 PARSELIN ARSA DEGERI

411.300.000 TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;

0 ADA 1975 PARSEL UZERINDEKi PROJENIN
MEVCUT DURUM DEGERI

955.000.000 TL

0 ADA 1975 PARSEL UZERINDEKi PROJENIN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
DEGERI

1.276.220.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

0 ADA 1975 PARSEL UZERINDEKi PROJENIN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
DEGERI

1.114.570.000 TL
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DEGERLEME
Gayrim
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “Degderleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklagsim ve yontemleri kullanmayl da g6z oniinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla ydontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitgce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmaz 1975 parselde yer alan proje igin deger tespiti yapilirken iki farkli
yontem kullaniimigtir.  Bulunan iki degerin birbirinden farkh oldugu goérulmektedir. Gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglnki degere
ulagiimaktadir. Gelir yénteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden
bugiinkii degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali
g6zonunde bulundurulmasi ve pazar yaklasimi ve maliyet yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve
daha az yaniltici olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz
hakumleri tekrar degerlendiriimek sureti ile sonu¢ bolumine projenin tamamlanmasi
durumundaki degeri icin gelir indirgeme yaklasimi, mevcut durum degeri icin maliyet yaklasimi ile
elde edilen dederin yazilmasinin daha uygun oldudu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel Uzerinde kat irtifaki kurulmus olup, heniz kat mulkiyetine gegilmemistir. Bu nedenle
tasinmazin deger takdiri proje kapsaminda tamami i¢in yapilimistir.

6.5.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu proje kapsaminda 0 ada 1975 parsel i¢in yapilarin tamami igin yapi ruhsati
alinmis ve projeleri onaylanmistir. Tagsinmazlarin insaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan
belgesinin alinip kat mdlkiyeti kurularak cins degisikliginin yapilmasi ile yasal surecinin
tamamlanacagi éngérulmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz igin kira degeri takdir edilmemistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz bu kapsam digindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hiikimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki olmadigindan bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecedi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar tzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir.

Degerleme konusu 0 ada 1975 parselin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin
yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak
mevcut olmasi nedeniyle "Proje" olarak olarak gayrimenkul yatirim ortakli§i portféyinde
bulunmasinda sakinca bulunmadid1 kanaatine varilmistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir denilmektedir. Tasinmaz Uzerinde yer alan degerini dogrudan ve
o6nemli dlclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadidi,0 ada 1975
parselin "Proje" olarak gayrimenkul yatinm ortakligi portféyinde bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin;

31.12.2024 tarihli toplam degeri igin ;

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
955.000.000 1.146.000.000
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
1.114.570.000 1.337.484.000

kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

A. Ozgiin HERGUL S.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, hi¢bir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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